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Keersgaard & Andersen Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

Keersgaard & Andersen Ejendomme ApS
Kastetvej 21 A

9000 Aalborg

Hjemsted: Aalborg

CVR-nr.: 196964 99

Regnskabsar: 01.01 - 31.12

Direktion

Jens Keersgaard
Niels Andersen

Revision

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Pengeinstitutter

Nykredit Bank
Nordjyske Bank
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Keersgaard & Andersen Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.20 - 31.12.20 for Keersgaard &
Andersen Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.20 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabséaret 01.01.20 - 31.12.20.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 10. juni 2021

Direktionen

Jens Keersgaard Niels Andersen
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Keersgaard & Andersen Ejendomme ApS

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Keersgaard & Andersen Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Keersgaard & Andersen Ejendomme ApS for regnskabsaret
01.01.20 - 31.12.20, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.20 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 01.01.20 - 31.12.20 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og
krav er nasermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uaftheengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at
udarbejde arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre
ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet rea-
listisk alternativ end at gere dette.
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Keersgaard & Andersen Ejendomme ApS

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden
veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revi-
sionspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men
er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke
vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forven-
tes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-

skabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om

revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reak-
tion pé disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forar-
saget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at
kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende,
samt om de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-
bejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisions-
bevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe
betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en
vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmeerksom pé oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere
vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem
til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfere, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.
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Keersgaard & Andersen Ejendomme ApS

Den uafhsengige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, her-
under noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktio-
ner og begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaeessige observationer, her-
under eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med

arsregnskabet eller vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplys-

ninger i henhold til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 10. juni 2021

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Jesper Mosskov Mgller

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne35460
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Keersgaard & Andersen Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at eje fast ejendom og dermed besleegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat er opgjort med et overskud far skat pa 9,4 mio. DKK (2019 = 13,3 mio. DKK)
efter indregning af dagsveerdiregulering af investeringsejendomme m.v. p&d 2,0 mio.
DKK (2019 = 0,7 mio. DKK)

Arets resultat efter skat udger 8,3 mio. DKK og anses som tilfredsstillende.

Selskabet veerdianseetter investeringsejendomme til dagsveerdi efter en afkastbaseret model.
Dagsveerdier er opgjort individuelt for de enkelte ejendomme med afkastprocenter pa 3,75%
til 5,25%. Arets dagsveerdiregulering udger 2,0 mio. DKK. Der henvises i avrigt til beskrivel-
sen i afsnittet om anvendt regnskabspraksis.

Egenkapitalen udger 116,3 mio. DKK pr. 31.12.20 (31.12.19 = 108,2 mio. DKK). Lanekapital fra
tilknyttede virksomheder udger 21,4 mio. DKK pr. 31.12.20 (31.12.19 = 11,3 mio. DKK),
hvorved ejerne samlet har bundet kapital i selskabet med 137,7 mio. DKK, svarende til en
soliditet pa 66,3% (31.12.19 = 63,6%).

LinberTo GmbH

Selskabet har realiseret et overskud for skat pa 7,9 mio DKK (2019 = 15,4 mio. DKK) efter
indteegtsfersel af realiserede avancer og vaerdiregulering af investeringsejendomme med
8,3 mio. DKK (2019 = 17,4 mio. DKK). Herudover er der udgiftsfert skat med 1,3 mio. DKXK.

Resultatandel i dattervirksomhed er indregnet med 3,8 mio. DKK (2019 = 7,4 mio. DKK).

Tyske ejendomme i LinberTo GmbH indregnes til dagsvaerdi efter reglerne om investerings-
giendomme. Pr. 31.12.20 er ejendommene opfert til 146,9 mio. DKK (31.12.19 = 139,6
mio. DKK), som anses for en fair vurdering af den aktuelle markedsveerdi, en vurdering som
underbygges af gennemferte salg i perioden 2014 - 2020.

Havrevangen ApS
Kapitalandel i Havrevangen ApS indgér i resultatet med et overskud pé 0,7 mio. DKK (2019 =
0,9 mio. DKK).

Ejendomme indregnes til dagsveerdi efter reglerne om investeringsejendomme pa baggrund
af afkastberegninger.

Sevangen Holding ApS
Kapitalandel i Sevangen Holding ApS indgar i resultatet med et underskud péa t.DKK 174.
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Keersgaard & Andersen Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets finansielle stilling og resultatet af virksomhedens drift i det forlebne ar fremgéar i
gvrigt af efterfelgende resultatopgerelse for 2020 og balance pr. 31.12.20.

Likviditet og kapitalforhold

Danske ejendomme er finansieret med langfristede realkreditldn, hvoraf ca. 50% er med lz-
bende rentetilpasning, mens den resterende del er med fast rente i lanets lgbetid.
Lan er ydet i DKK.

Tyske ejendomme, der indgar i regnskabet for det tilkyttede selskab LinberTo GmbH, er fi-
nansieret med lan, hvor renten er variabel.

Ledelsen er i lgbende dialog med pengeinstitut om bevilligede 18n og kreditter inkl. 1&n og
kreditter i datterselskaber. Bevilligede lan og kreditter hos pengeinstitut genforhandles
én gang arligt og forventes forleenget pa ueendrede vilkar.

Efterfolgende begivenheder

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde haendelser.
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Note

Keersgaard & Andersen Ejendomme ApS

Resultatopgorelse
2020 2019
DKK DKK
Bruttofortjeneste 3.689.106 4.021.525
Personaleomkostninger -922.525 -910.989
Resultat for af- og nedskrivninger 2.766.581 3.110.536
Resultat for dagsveerdireguleringer 2.766.581 3.110.536
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 2.000.000 700.000
Resultat af primeer drift 4.766.581 3.810.536
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 4.301.134 8.156.089
Indteegter af andre kapitalandele, veerdipapirer og
tilgodehavender, der er anleegsaktiver 309.205 306.532
Andre finansielle indteegter 1.727.205 2.737.234
Andre finansielle omkostninger -1.736.630 -1.716.655
Resultat for skat 9.367.495 13.293.736
Skat af arets resultat -1.035.518 -1.130.480
Arets resultat 8.331.977  12.163.256
Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 4.474.818 8.322.054
Overfart resultat 3.857.159 3.841.202
Ialt 8.331.977 12.163.256
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Keersgaard & Andersen Ejendomme ApS

Balance

AKTIVER
31.12.20 31.12.19
DKK DKK
Investeringsejendomme 99.500.000 97.500.000
Materielle anleegsaktiver i alt 99.500.000 97.500.000
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 58.615.615 54.161.165
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 12.087.274 12.089.253
Finansielle anlaegsaktiver i alt 70.702.889 66.250.418
Anlaegsaktiver i alt 170.202.889 163.750.418
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 5.147.169 4.364.736
Andre tilgodehavender 157.466 123.161
Periodeafgraensningsposter 68.030 68.206
Tilgodehavender i alt 5.372.665 4.556.103
Andre veerdipapirer og kapitalandele 31.802.614 13.446.156
Veerdipapirer og kapitalandele i alt 31.802.614 13.446.156
Likvide beholdninger 278.609 6.131.751
Omseetningsaktiver i alt 37.453.888 24.134.010
Aktiver i alt 207.656.777 187.884.428
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Note

© 0 N O

Keersgaard & Andersen Ejendomme ApS

Balance

PASSIVER
31.12.20 31.12.19
DKK DKK
Selskabskapital 250.000 250.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 58.051.649 53.597.199
Reserve for sikringstransaktioner -141.605 0
Overfort resultat 58.237.520 54.380.361
Egenkapital i alt 116.397.564 108.227.560
Hensaettelser til udskudt skat 9.530.000 9.052.000
Hensatte forpligtelser i alt 9.530.000 9.052.000
Geeld til realkreditinstitutter 42.341.408 43.324.580
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 42.341.408 43.324.580
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 1.029.078 877.924
Geeld til gvrige kreditinstitutter 11.520.775 10.208.847
Geeld til tilknyttede virksomheder 22.182.630 11.724.231
Selskabsskat 479.933 592.603
Anden geeld 4.175.389 3.876.683
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 39.387.805 27.280.288
Geaeldsforpligtelser i alt 81.729.213 70.604.868
Passiveri alt 207.656.777 187.884.428

Oplysninger om dagsvaerdi

Afledte finansielle instrumenter
Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Keersgaard & Andersen Ejendomme ApS

Egenkapitalopgerelse

Reserve for

nettoop-
skrivning Reserve for
efter indre sikrings-
Selskabs- veerdis trans- Overfort

Belgb i DKK kapital metode aktioner resultat
Egenkapitalopgerelse for 01.01.19 -

31.12.19
Saldo pr. 01.01.19 250.000 45.326.225 0 51.143.641
Valutakursregulering af udenlandske

virksomheder 0 -51.080 0 0
@vrige egenkapitalbeveegelser 0 0 0 -604.482
Forslag til resultatdisponering 0 8.322.054 0 3.841.202
Saldo pr. 31.12.19 250.000 53.597.199 0 54.380.361
Egenkapitalopgerelse for 01.01.20 -

31.12.20
Saldo pr. 01.01.20 250.000 53.597.199 0 54.380.361
Valutakursregulering af udenlandske

virksomheder 0 -20.368 0 0
Dagsveerdiregulering af

sikringsinstrumenter 0 0 -181.545 0
Skat af egenkapitalbevaegelser 0 0 39.940 0
Forslag til resultatdisponering 0 4474818 0 3.857.159
Saldo pr. 31.12.20 250.000 58.051.649 -141.605 58.237.520
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Keersgaard & Andersen Ejendomme ApS

Noter
2020 2019
DKK DKK
1. Personaleomkostninger
Lenninger 322.525 310.989
Pensioner 600.000 600.000
Ialt 922.525 910.989
Gennemsnitligt antal beskaeftigede i aret 1 1
2. Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Resultatandele fra tilknyttede virksomheder 4.301.134 8.156.089
Ialt 4.301.134 8.156.089
3. Finansielle indtegter
Renter, tilknyttede virksomheder 155.645 128.003
@vrige finansielle indteegter 1.571.560 2.609.231
Ialt 1.727.205 2.737.234
4. Finansielle omkostninger
Renter, tilknyttede virksomheder 843.804 452.274
@vrige finansielle omkostninger i alt 892.826 1.264.381
Ialt 1.736.630 1.716.655
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Keersgaard & Andersen Ejendomme ApS

Noter

5. Langfristede gaeldsforpligtelser

Afdrag Restgeeld  Geeldialt  Geeldialt

Beleb i DKK forste ar efter b ar 31.12.20 31.12.19
Geeld til realkreditinstitutter 1.029.078 38.181.585 43.370.486 44.202.504
Ialt 1.029.078 38.181.585 43.370.486 44.202.504

6. Oplysninger om dagsvaerdi

Barsnote-
rede veerdi- Unoterede Afledte
Investe- papirer og veerdipapirer finansielle
ringsejen- kapital- og kapital- instrumen-
Belgb i DKK domme andele andele ter Talt
Dagsvaerdi pr. 31.12.20 99.500.000 25.444.756 6.357.858 -956.522 130.346.092
Arets eendringer af
dagsveerdi indregnet i
resultatopgerelsen 2.000.000 898.363 357.858 0 3.256.221
Arets eendringer af
dagsveerdi indregnet i
egenkapitalen 0 0 0 -181.645 -181.545

Investeringsejendomme:

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastseettelse af dagsveerdien for inve-
steringsejendommen.

Fastsaettelse af dagsveerdien er baseret pa et forventet normaliseret driftsresultat og et mar-
kedsbaseret afkastkrav. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens belig-
genhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i leje-
kontrakter. For ikke udlejede arealer er der anvendt en forventet lejeindteegt i opgerelserne.

Driftsomkostninger er skennede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at
medga til driften af investeringsejendommene i et normalt ar, herunder omkostninger til
reparation og vedligeholdelse for at opretholde ejendommene i den nuvasrende vedligeholdel-
sesstand.
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Keersgaard & Andersen Ejendomme ApS

Noter

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsveerdien pa
investeringsejendommene.

7. Afledte finansielle instrumenter

Selskabet har indgdet en renteswap til sikring af de fremtidige rentebetalinger pa et
variabelt forrentet realkreditlan. Renteswappen har en hovedstol pd DKK 10 mio. og en rest
lebetid pa 8 ar til udleb den 28.03.29. Renteswappen er indregnet til dagsveerdi, som pa
balancedagen udger t.DKK -957. Der er i regnskabsaret indregnet et urealiseret tab for skat
pa t.DKK 182 som er indregnet direkte pa egenkapitalen. Renteswappen er indgaet med et
dansk pengeinstitut som modpart.

8. Eventualforpligtelser

Kautionsforpligtelser

Kaution overfor Nykredit for datterselskabet Havrevangen ApS' 1dn, nom. 12,0 mio. DKK,
restgeeld 31.12.20 udger 6,3 mio. DKK.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i koncernen og heefter solidarisk og
ubegraenset for selskabsskatter og eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Der er afgivet staotteerkleering til fordel for datterselskaberne Sgvangen Holding ApS,
Sgvangen ApS og Sgvangen II ApS.

9. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter 43,4 mio. DKK er der givet pant i investerings-
ejendomme, hvis regnskabsmeessige veerdi udger 91,0 mio. DKK.

Til sikkerhed for engagement med pengeinstitut, er deponeret ejerpantebrev 3,0 mio. DKK
med pant i selskabets investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi udger 91,0
mio. DKK.

Til sikkerhed for engagement med Nykredit Bank og Nordjyske Bank, er deponeret

veerdipapirer med bogfert veerdi 31,8 mio. DKK samt bankkonti 0,3 mio. DKK pr. 31.12.20.
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Keersgaard & Andersen Ejendomme ApS

Noter

10. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en hgjere regnskabsklasse.

Selskabet har i overensstemmelse med arsregnskabslovens § 110 undladt at udarbejde kon-
cernregnskab.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har implementeret sendringerne til arsregnskabsloven, jf. lov nr. 1716 om eendring
af arsregnskabsloven m.v. af 27. december 2018. Dette omfatter nye og sendrede oplysnings-
0og preesentationskrav samt eendringer i indregnings-, malings- og klassifikationsbestemmel-
ser. Andringer til bestemmelserne for indregning, maling og klassifikation er falgende:

Reserve for sikringstransaktioner

Urealiserede gevinster og tab pa finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige pengestremme (pengestremssikring), skal fremover
indregnes under egenkapitalen i reserve for sikringstransaktioner frem for under overfert
resultat. Reserven er ikke bundet. Reserven males med fradrag af skat og oplgses, nar den
sikrede transaktion finder sted, eller den ikke leengere forventes at finde sted. I overens-
stemmelse med § 6, stk. 2 i lov nr. 1716 om endring af arsregnskabsloven m.v. af 27.
december 2018 foretages indregning i reserven med fremadrettet virkning for gevinster og
tab, der indregnes ferste gang i balancen fra og med 01.01.20. Den e&endrede regnskabsprak-
sis pavirker ikke arets resultat, balancesum eller egenkapital.

Bortset fra ovenneevnte omrader er den anvendte regnskabspraksis usendret i forhold til
sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.
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Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

arsrapporten afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

VALUTA

Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Ved indregning af selvsteendige udenlandske enheder, omregnes resultatopgerelserne til
transaktionsdagens kurser eller tilneermede gennemsnitlige valutakurser. Balanceposterne
omregnes til balancedagens valutakurser. Valutakursreguleringer, opstdet ved omregning af
egenkapitaler ved arets begyndelse til balancedagens valutakurser og ved omregning af
resultatopgerelser fra gennemsnitskurser til balancedagens valutakurser, indregnes direkte i
egenkapitalen under reserve for valutakursreguleringer.

Kursregulering af mellemveerender med selvsteendige udenlandske enheder, der méles efter
indre veerdis metode og hvor mellemvaerendet anses for en del af den samlede investering,
indregnes direkte i egenkapitalen. Ved afhaendelse af de selvsteendige udenlandske enheder
indregnes de akkumulerede valutakursdifferencer i resultatopgerelsen.

AFLEDTE FINANSIELLE INSTRUMENTER

Afledte finansielle instrumenter males ved ferste indregning til kostpris. Efterfelgende males
de til dagsveerdi og indregnes i andre tilgodehavender henholdsvis anden geeld.

Dagsveerdiregulering af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige pengestrgmme (pengestrgmssikring), indregnes i
egenkapitalen under reserve for sikringstransaktioner. Medferer den sikrede transaktion ind-
regning af et aktiv eller en forpligtelse, indregnes den akkumulerede dagsveerdiregulering af
sikringsinstrumentet, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, i kostprisen for aktivet eller
forpligtelsen. Medferer den sikrede transaktion indregning af en indteegt eller en
omkostning, indregnes den akkumulerede dagsveerdiregulering af sikringsinstrumentet, som
tidligere er indregnet i egenkapitalen, sammen med den sikrede indteegt eller omkostning.

Hvis den sikrede transaktion ikke leengere forventes at finde sted, ophegrer behandlingen som
pengestrgmssikring, og den akkumulerede dagsveerdiregulering af sikringsinstrumentet
overfores til resultatopgerelsen under andre finansielle poster. Hvis den sikrede transaktion
fortsat forventes at finde sted, men betingelserne for pengestremssikring ikke leengere er op-
fyldt, opherer behandlingen som sikring, og den akkumulerede dagsveaerdiregulering af sik-
ringsinstrumentet forbliver under egenkapitalen, indtil transaktionen finder sted.
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Dagsveerdiregulering af afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for
behandling som regnskabsmeessig sikring, indregnes lgbende i resultatopgerelsen under
andre finansielle poster.

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter og andre driftsindteegter samt andre eksterne om-
kostninger.

Lejeindtaegter

Lejeindteegter indregnes i henhold til faktureringsprincippet.

Andre driftsindteegter

Andre driftsindteegter omfatter indteegter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens
aktiviteter, herunder lejeindteegter, negativ goodwill og gevinster ved salg af immaterielle og
materielle anleegsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrerende drift af ejendomme, herunder re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, feellesomkostnin-
ger samt andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og tab pa debitorer i
det omfang, de ikke overstiger normale nedskrivninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter pensioner.

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.
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Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Under dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede vaerdiregu-
leringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

For kapitalandele i dattervirksomheder, der males efter indre veerdis metode, indregnes
andelen af virksomhedernes resultat i resultatopgerelsen efter eliminering af urealiserede

interne gevinster og tab og med fradrag af eventuel af- og nedskrivning af goodwill.

Indteegter af kapitalandele i dattervirksomheder omfatter ligeledes gevinster og tab ved salg
af kapitalandele.

Indteegter af andre kapitalandele, veerdipapirer og tilgodehavender, der er
anlaegsaktiver

Heri indregnes renteindteegter, udbytter, urealiserede kursgevinster samt realiserede afhaen-
delsesgevinster.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger, gevinster og
tab pa andre veerdipapirer og kapitalandele m.v.

Amortisering af kurstab og laneomkostninger vedrerende finansielle forpligtelser indregnes
lzgbende som finansiel omkostning.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af drets resultat
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedseettelse af eget skattemasssigt over-
skud.
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BALANCE

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-
vesteringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-
vet er Kklar til brug. Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi med vaerdire-
guleringer i resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fast-
sat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendom-

men. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsaettelse af dagsveerdien.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og males efter indre veerdis metode. Pa kapi-
talandele 1 dattervirksomheder betragtes indre veerdis metode som en malemetode.
Kapitalandele, som maéles efter indre vaerdis metode, méles ved ferste indregning til kostpris.
Transaktionsomkostninger, der direkte kan henferes til erhvervelsen, indregnes i kostprisen
for kapitalandelene.

Efterfelgende indregning og maling af kapitalandele efter indre veerdis metode indebeerer, at
kapitalandelene males til den forholdsmeessige andel af virksomhedernes regnskabsmaessige
indre veerdi, opgjort efter ejervirksomhedens regnskabspraksis, reguleret for resterende veerdi
af goodwill samt gevinster og tab ved transaktioner med de pagaeldende virksomheder. Kapi-
talandele, hvor oplysninger til brug for indregning efter indre vaerdis metode ikke er kendte,
males til kostpris.

Kapitalandele med regnskabsmaessig negativ veerdi males til DKK 0. Tilgodehavender, der
anses for at veere en del af den samlede investering i de padgeeldende virksomheder, nedskri-
ves med en eventuel resterende negativ indre veerdi. @vrige tilgodehavender hos disse virk-
somheder nedskrives i det omfang, tilgodehavendet vurderes uerholdeligt. Der indregnes en

hensat forpligtelse til at deekke den resterende negative indre veerdi i det omfang, selskabet
har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke den pagaeeldende virksomheds forpligtelser.
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Gevinster eller tab ved afheendelse af kapitalandele opgeres som forskellen mellem afheendel-
sessummen og den regnskabsmaessige veerdi af nettoaktiver pd salgstidspunktet inkl. ikke
afskrevet goodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. Gevinster og tab ind-
regnes i resultatopgerelsen under indteegter af kapitalandele.

Nedskrivning af anleegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af anleegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pé veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forven-
tet, anses dette som en indikation pa veerdiforringelse.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmaessige veerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imedegéaelse af tab.

Nedskrivninger til imgdegéelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation pd, at
et tilgodehavende er veaerdiforringet.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

Andre veerdipapirer og kapitalandele

Andre veerdipapirer males til dagsveerdi svarende til kursveerdien pa balancedagen.

Andre kapitalandele males til dagsveerdi i balancen. For kapitalandele, som handles pa et
aktivt marked, svarer dagsveerdien til kursveerdien pa balancedagen. Andre kapitalandele,
hvor dagsveerdien ikke kan opgeres palideligt, males til kostpris.
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Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti.

Egenkapital

Nettoopskrivning af kapitalandele, som males efter indre veerdis metode, indregnes under
egenkapitalen i reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode i det omfang, den
regnskabsmaessige veerdi overstiger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomheder, der

vedtages inden godkendelsen af arsrapporten for Keersgaard & Andersen Ejendomme ApS,
bindes ikke pé opskrivningsreserven (samtidighedsprincippet).

Urealiserede gevinster og tab pé finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige pengestremme (pengestrgmssikring), indregnes under
egenkapitalen i reserve for sikringstransaktioner. Reserven oplgses, nar den sikrede transak-
tion finder sted eller den ikke lsengere forventes at finde sted.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessige og skattemeessige veerdier af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.
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Geeldsforpligtelser

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere ved-

rerende selskabets lejemal.

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af gaeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geeldsforpligtelserne males herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
ldneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over lgbetiden
pa grundlag af den beregnede, effektive rente pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gael-
dens palydende veerdi.
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